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Zprava nezavislého auditora
z auditu ucéetni zavérky spolecnosti
Karolina Development a.s.
se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 274 48 711
k 31. 12. 2013

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Gcetni zavérky je urfena akcionafim Gcetni jednotky Karolina
Development a.s.

Provedli jsme audit G&etni zavérky spole¢nosti Karolina Development a.s., ktera se sklada z rozvahy k 31.
12. 2013, vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2013 a pfilohy teto ucetni zaverky, kterd obsahuje
popis pOUZIt\/Ch podstatnych Gcetnich metod a daldi vysvétiujici informace. Udaje o spole¢nosti Karolina
Development a.s. jsou uvedeny v pfiloze této Ucetni zavérky.

Odpovédnost statutarniho organu ucetni jednotky za ucetni zaverku

Statutarni organ spole¢nosti Karolina Development a.s. je odpovédny za sestaveni (cetni zavérky, ktera
podava verny a poctivy obraz v souladu s éeskymi Uetnimi predpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém,
ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Na$l odpovédnosti je vyjadfit na zakladé naseho auditu vyrok k této Ucetni zavérce. Audit jsme provedli
v souladu se zakonem o auditorech, mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikacnimi
dolozkami Komory auditorfl Ceské republiky. V souladu s témito predpisy jsme povinni dodrzovat eticke
pozadavky a naplénovat a provést audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka
neobsahuje vyznamné (materiaini) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupl k ziskani dlkaznich informaci o Castkach a Udajich
zvefejnénych v Gletni zavérce. Vybér postupll zavisi na Usudku auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik
vyznamné (materialni) nespravnosti Udajéi uvedenych v Gcetni zavérce zplisobené podvodem nebo chybou.
Pfi vyhodnocovani té&chto rizik auditor posoudi vnitfni kontrolni systém relevantni pro sestaveni Ucetni
zavérky podavaijici v&rny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy,
nikoli vyjadfit se k Gcinnosti vnitfniho kontrolniho systému Ucetni jednotky. Audit téZ zahrnuje posouzeni
vhodnosti pouZitych Géetnich metod, pfiméfenosti Ucetnich odhad@l provedenych vedenim i posouzeni
celkové prezentace Ucetni zavérky.

Jsme presvéddeni, ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateny a vhodny zaklad pro
vyjadfeni naseho vyroku.

Wrrok auditora

Podle nadeho nazoru Uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv, pasiv a finanéni situace spolecnosti

Karolina Development a.s. k 31. 12. 2013 a néaklad@, vynos@ a vysledku jejiho hospodafeni za rok koncici
31. 12. 2013 v souladu s &eskymi ucetnimi predpisy.

SPAUdit, S.r.o. strana 1z 2
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www stranky: hitp.//www.spaudit.cz

Zdpis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddi! C., vioZka 73523




Zdidraznéni skutecnosti

Ani? bychom davali vyrok s vyhradou, upozorfiujeme na skuteCnost, ze k datu 31. 12. 2013 cizi zdroje
spole¢nosti spolu s ¢asovym rozliSenim pasiv pfesahly hodnotu jejich aktiv a spoleénost vykazala zapornou
hodnotu viastniho kapitalu ve vysi -1.696 tis. K& V této souvislosti upozorfiujeme na Cl. 3 piilohy k dcetni
zévérce, kde je uvedeno vyhodnoceni tohoto stavu provedené vedenim Ucetni jednotky.

- b -04- 2014

V Praze dne .....coeeeeeninninnennns e

SP Audit, s.r.o| —tz,

7 / Ing. Zdenék Simon
Py auditor
¢ - Cislo auditorského opravnéni: 2265

SP Audit, s.r.o. \3
gislo auditorského opravnéni: 340,
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1.
OBECNE UDAJE

Popis spolecnosti

Obchodni jméno Karolina Development a.s.
Identifikaéni Cislo 27448711

Sidlo Zeletavska 1525/1, Praha 4, 140 00
Den zapisu do obchodniho

rejstiiku 26.4.2006

Pravni forma akciova spole¢nost

Justice.cz

Rejstiikovy soud Meéstsky soud v Praze,

obchodni rejstiik
Cislo spoletnosti
v obchodnim rejstiiku oddil B, &islo vlozky 10717
Organy spole¢nosti predstavenstvo, dozoréi rada

Spoleénost je zaloZena na dobu neuréitou.
Pfedmétem podnikéni spole¢nosti je:

- Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piflohach 1 aZ 3 Zivnostenského zdkona
- Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor (zapsano 17.3.2014)

Spole¢nost byla zaloZena dne 7.4.2006 zakladatelskou smlouvou s obchodnim jménem Karolina Development a.s.
se sidlem na adrese: Praha 4, Vyskoéilova 1461/2a, PSC 140 00, se zékladnim kapitalem 2 000 tis. K¢&. Zakladateli a
akcionafi byli pii zaloZeni spole¢nosti pan Radim Passer s Gpisem akcii ve vysi 1.700 tis. K& (85 % ZK), pan Jan
Malik s tipisem akcii ve vysi 100 tis. K& (5 % ZK), pani Marie Passerova s tpisem akeii ve vysi 100 tis. K& (5 %
ZK), pan Zbynék Passer s ipisem akcii ve vy3i 50 tis. K& (2,5 % ZK), pan Ing. Vladimir Klouda s tipisem akcii ve
vy3i 30 tis. K& (1,5 % ZK) a pan Petr Herman s tpisem akcii ve vy3i 20 tis. K& (1 % ZK).

Zakladni kapital &ini 2.000 tis. K& a je rozdélen na 200 ks kmenovych listinnych akcii na jméno o jmenovité
hodnoté jedné akcie 10tis. K&. Zakladatelé spole¢nosti rozhodli, Ze upisi akcie na cely zakladni kapital spolecnosti
sami a spole¢nost zaloZi bez vefejné nabidky akcif a ustavujici valné hromady.

Subjekty s vice nei 20% podilem na zdkladnim kapitdlu

K 31. prosinci 2013 byl jedinym akcionafem spole¢nosti s podilem na ZK pies 20 % fyzickd osoba Radim Passer.
Jeho podil ¢inil 85 % ZK.

Zmény v orgdnech spoleCnosti a v obchodnim rejstiiku

Dne 29.3.2013 byl z pfedstavenstva odvolan Ing. Jaroslav Spozdil a na jeho misto byl jmenovén pan Ondiej Plocek.
Tato skuteénost byla zapsana do obchodniho rejstiiku dne 23.4.2013. Dne 21.6.2013 byl z dozor¢i rady odvolan pan
Petr Herman a na jeho misto byl jmenovéan pan Jakub Hlavicka. Tato skute¢nost byla zapsana do obchodniho
rejstifku dne 4.7.2013. K jinym zméndm nedoslo.

L
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Orgdny spolecnosti
Clenové statutarnich a dozor¢ich organi ke dni 31.12.2013:

Piedstavenstvo

Jméno a pfijmeni Funkce Den vzniku funkce |Zdpis do OR |Den zdniku funkce
Radim Passer piedseda 24.6.2006 24.6.2006

Ing. Vladimir Klouda  |Clen 24.6.2006 24.6.2006

Ing. Jaroslav Spozdil Clen 4.6.2009 18.6.2009 29.3.2013
Ondiej Plocek Clen 29.3.2013 23.4.2013

Dozoréi rada

Jméno a piijmeni Funkce Den vzniku funkee | Zapis do OR [Den zaniku funkee
Petr Herman piedseda 26.4.2006 26.4.2006 21.6.2013
Ing. Martin Unger piedseda 26.4.2006 26.4.2006

Petr Dobus ¢len 26.4.2006 26.4.2006

Jakub Hlavicka ¢len 21.6.2013 4,7.2013

Odmény cleniim statutdrnich a dozoréich orgdnii spoleénosti
V ticetnim obdobi roku 2012 byly ¢lentim pfedstavenstva a dozoréi rady vyplaceny odmény ve vysi 8 tis. K&.

Organizacni struktura spolenosti

Ve spolecnosti vykonava rozhodujici ¢innosti predseda piedstavenstva spoleénosti. Spole¢nost nemé zaméstnance
pouze externi spolupracovniky.

Organiza¢ni struktura spole¢nosti se vytvafi v navaznosti na prohlubovéni &innosti spole¢nosti. Organy spolenosti
jsou predstavenstvo, dozor¢i rada.

3

Pohleddvky a zdvazky ¢lenit statutdrnich orgdnii (i byvalych) k tidetni jednotce

K datu 31.12.2013 neeviduje spole¢nost pohledavku vii¢i &lentim statutarnich organil spoleénosti.

Ucast spolecnosti na podnikdni Jinych éeskych a zahraniénich osob

Spolecnost se neti¢astni na podnikani jinych ¢eskych ani zahraniénich osob.

2
INFORMACE O POUZITYCH UCETNiCH METODACH, OBECNYCH UCETNICH ZASADACH A
ZPUSOBECH OCENOVANI

Dlouhodoby nehmotny majetek
Spole¢nost v roce 2013 nepofizovala ani neodepisovala zadny dlouhodoby nehmotny majetek.
Dlouhodoby nehmotny drobny majetek (do 60 tis. K&) se ugtuje pfi potfizeni v plné vysi piimo do nakladi.

Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek je Gi€tovén v pofizovacich cenach. Pofizovaci ceny zahrnuji naklady na dopravu, clo a
montaz.

V priibéhu roku 2013 nebyl zadny dlouhodoby hmotny majetek ocenén reprodukéni pofizovaci cenou. Néklady na
opravy a udrzovéni se (i¢tuji do nédkladd v obdobi, v némz vznikly.
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Spole¢nost odpisuje dlouhodoby hmotny majetek rovnomérné na zakladé schvaleného odpisového planu sazbami
dle zakona o dani z pFijmo.
Dlouhodoby drobny hmotny majetek (do hodnoty 40 tisic K¢&) se uétuje pfi jeho pofizeni pfimo do nakladi.

Finanéni majetek
Spole¢nost v roce 2013 netctovala o dlouhodobém finanénim majetku, ani k datu 31.12.2013 Zadny nevlastnila.

Pohleddavky

Pohledavky se G¢tuji v jejich nominalni hodnoté a jejich hodnota se upravuje o opravnou polozku k pochybnym a
nedobytnym pohledavkam dle zakona €. 593/1992 S., o rezervach pro zjisténi dané z piijmi a dle €etnich predpist.
K pohleddvkdm po dobé& splatnosti miize byt dle rozhodnuti odpovédného pracovnika téetni opravna polozka
vytvoiena. K 31.12.2013 nebylo potieba Zzadnou opravnou polozku tvofit.

Daii 7 pFijmii pravnickych osob

Splatna dail z piijmi se vypocitava ze zisku pfed zdanénim, zvySeného nebo sniZeného o nezdanitelné polozky.
Spoleénost v roce 2013 netétovala o odlozené dani z pi{jmi z diivodu neexistence rozdilt mezi ucetnim a daflovym
pohledem na uréité polozky v u€etnictvi. K daflovym ztratdm spolecnosti nebylo pti vypoétu odlozené daiové
pohledavky ptihlizeno s ohledem na uéetni zasadu opatrnosti.

Prepocet operaci v cizich méndch

Sluzby, pofizené v cizi méné, se prepotitaji na K& v kursu CNB platném v dobé jejich pofizeni. Cizi ména v
hotovosti, finanéni majetek, pohledavky a zdvazky v cizi méng se prepoéitavaji na K& kursem CNB platnym ke dni
jejich vzniku a ke konci roku se piepo¢itaji kursem platnym ke dni 31.12. prisluiného roku, vyhlagenym CNB.
Uctovdni ndkladii a vynosii

Vynosy a naklady se G&tuji Easové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji, na zakladé piedani zbozi
nebo sluzeb bez ohledu na okamzik platby. Castky nizsi nez 15 tis. K& se ¢asové nerozlisuji.

Vipajéni ndklady

Vypijéni naklady z uvért souvisejici s pofizenim, vystavbou nebo vyrobou dlouhodobého majetku jsou zatctovany
(stejné jako i ostatni vypiijéni naklady) do vykazu zisku a ztraty v obdobi, v némz vznikaji.

3. DOPLNUJICi UDAJE K ROZVAZE A VYKAZU ZISKU A ZTRAT

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek (v tis. K¢)

Skupina majetku | PoFizovaci cena Opravky / Opravné | Zistatkova cena Priristky | Ubytky
polozky

Minulé Béiné Minulé Bézné | Minulé Bézné

obdobi obdobi obdobi obdobi | obdobi obdobi
Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0
Budovy 0 0 0 0 0 0 0 0
Samost.movit. 0 0 0 0 0 0 0 0
Nedokoné. DHM 0 0 0 0 0 0 0 0
Posk.zdalohy DHM 0 0 0 0 0 0 0 0

Pohleddvky a zavazky po lhiité splatnosti

Spole¢nost neeviduje ke dni 31.12.2013 pohledavky ani zavazky vice nez 180 dnii po lhité splatnosti.
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Prijaté a poskytnuté pijcky a tivéry v ramei skupiny podniki - stav k 31.12.2013

2013 2012 2013 2012
Véritel v tis. K¢ v tis. K¢ Dluznik v tis. K¢ v tis. K¢
PASSERINVEST GROUP 1.742 1.460 0 0
Celkem 1.742 1.460 Celkem 0 0

Tvorba rezerv a opravnych poloiek

K 31.12.2013 spole¢nost nevytvérela opravné polozky ani rezervy.

Zidvazky kryté podle zdstavniho prdva

Spole¢nost neeviduje ke dni 31.12.2013 z4dné.

Prehled o zméndch viastnilo kapitilu

Slozky vlastniho kapitalu 2012 PFiristky Ubytky 2013
(v tis. K¢)

Zékladni kapitdl 2.000 0 0 2.000
Emisni azio 0 0 0 0
Zakonny rez.fond 0 0 0 0
Neuhr.ztrata z minulych let -3.504 -129 0 -3.633
Nerozdéleny zisk min.let 0 0 0 0
Hospodaisky vysledek -129 -63
Vlastni kapital celkem -1.633 -1.696

Viroce 2008 spolecnost Karolina Development a.s. ukonéila své aktivity v oblasti projekiu vystavby kanceldrskych
budov v Ostravé. Spolecnost dosdhla k 31.12.2013 zdporné hodnoty viasmiho kapitdlu. Vypordddani této zdporné
hodnoty v budoucnosti pak zavisi na vybéru a realizaci jiného vhodného developerského projektu. Spolecnost by
méla zapocit s realizaci nového projektu (vyhiedové pocdtkem roku 2015).

Rozdélent zisku
Ztrata za rok 2012 ve vy3i 128.598,40 K¢& byla na zékladé rozhodnuti valné hromady prevedena na uiéet neuhrazené
ztraty minulych let.

Dozor¢i rada spole¢nosti doporuti valné hromadg pievedeni hospodatského vysledku roku 2013 ve vysi
-62.776, -K¢& na Gcet neuhrazené ztraty z minulych let. Tento navrh je pfedb&zny a miize byt zménén.

Vynosy z béiné a finanéni éinnosti (v tis. K¢)

Analyza vynosii za rok 2012 a 2013 je nasledujici:

Druh &innosti 2013 2012
Trzby z prodeje sluzeb 0 0
Vynosové tiroky 0 0
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 0 0
CELKEM 0 0

Veskeré vynosy maji zdroj v tuzemsku,
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Niklady na statutdrni audit

Naklady na statutarni audit roku 2013 jsou 0,01 mil. K&.

Udilosti, které nastaly mezi datem udetni zdvérky a datem, ke kterému byla vcetnf zdvérka schvilena k preddni
mimo spolecnost

Dne 4.3.2014 byli z dozoréi rady odvolani Jakub Hlavitka, Martin Unger a Petr Dobu3. Na jejich misto byl
jmenovan pan Tom4s Ziméik, ktery je tedy od tohoto data pfedsedou a zéroveii jedinym ¢lenem dozor¢i rady. Tato
skuteénost byla zapsana do obchodniho rejstiiku dne 17.3.2014. K dal$im podstatnym udalostem nedoslo.

V Praze dne 19.3.2013

Zpracoval: P.Pelnar M

Schvalil: Radim Passer
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